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Servicii de intermediere imobiliara: dreptul Uniunii nu se opune plafonarii
comisionului agentiei imobiliare la 4 % din pretul de vanzare sau de
inchiriere

O astfel de mdsurd trebuie sd fie insd proportionald in raport cu obiectivele legitime pe care urmdreste sd le
atingd

Curtea Constitutionala slovena examineaza constitutionalitatea Legii privind serviciile de intermediere imobiliara.

Aceasta lege plafoneaza comisionul aplicat pentru serviciile mentionate Tn cazul achizitionarii, al vanzarii sau al
nchirierii unui bun imobil. In ceea ce priveste achizitionarea sau vanzarea, comisionul nu poate depasi 4 % din
pretul contractual’. In ceea ce priveste inchirierea, plafonul este de 4 % din rezultatul inmultirii cuantumului chiriei
lunare cu numarul de luni pentru care este inchiriat imobilul?. Un contract de intermediere contrar acestei plafonari
este considerat nul si neavenit.

Nesigura cu privire la conformitatea acestei masuri cu dreptul Uniunii3, Curtea Constitutionala slovena a sesizat
Curtea de Justitie. Indoielile sale se refer la plafonarea aplicata serviciilor de intermediere avand ca obiect o casd
unifamiliala, un apartament sau o unitate rezidentiala, achizitionate sau inchiriate de o persoana fizica.

in hotararea sa, Curtea aminteste cd 0 masurd precum cea prevazuta de legea slovend poate fi admisa daca: (i) nu
este discriminatorie, (ii) este justificata printr-un motiv imperativ de interes general si (iii) este proportionala.

Plafonarea comisioanelor nu pare discriminatorie, intrucat se aplica indiferent de situarea sediului societatii
imobiliare n cauza.

in ceea ce priveste justificarea, plafonarea pare de natura si promoveze accesibilitatea unor locuinte adecvate
la preturi convenabile, avand in vedere ca cuantumul comisionului se repercuteaza probabil asupra pretului de
vanzare sau asupra chiriei. Acest lucru este deosebit de important pentru persoanele vulnerabile - tinerii, studentii,
precum si persoanele in varstad. Aceasta masura poate contribui de asemenea la protectia consumatorilor prin
cresterea transparentei preturilor si prin impiedicarea aplicarii unor tarife excesive.

Va reveni Curtii Constitutionale slovene sarcina de a verifica daca plafonarea comisioanelor este necesara pentru
atingerea obiectivelor mentionate mai sus si daca nu exista masuri mai putin constrangatoare care sa permita
obtinerea aceluiasi rezultat. Tn aceasta privinta, 1i va reveni sarcina de a examina printre altele daca legiuitorul
national ar fi putut sa instituie o masura care sa vizeze Tn mod specific consumatorii vulnerabili si daca remuneratia
pentru serviciile de intermediere imobiliara permite societatilor care le furnizeaza sa isi acopere cheltuielile si sa
realizeze un profit rezonabil.
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MENTIUNE: Trimiterea preliminara permite instantelor din statele membre ca, in cadrul unui litigiu cu care sunt
sesizate, sa adreseze Curtii intrebari cu privire la interpretarea dreptului Uniunii sau la validitatea unui act al Uniunii.
Curtea nu solutioneaza litigiul national. Este de competenta instantei nationale sa solutioneze cauza conform
deciziei Curtii. Aceasta decizie este obligatorie, in egala mdsurd, pentru celelalte instante nationale care sunt sesizate
cu o problema similara.

Document neoficial, destinat presei, care nu angajeaza raspunderea Curtii de Justitie.

Textul integral si, daca este cazul, rezumatul hotararii se publica pe site-ul CURIA Tn ziua pronuntarii.
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" Plafonarea nu se aplica atunci cand valoarea contractuala a imobilului este mai mica de 10 000 de euro.

27n orice caz, comisionul nu poate depasi cuantumul unei luni de chirie si nu poate fi mai mic de 150 de euro.

3 Printre altele Directiva 2006/123/CE a Parlamentului European si a Consiliului din 12 decembrie 2006 privind serviciile in cadrul pietei interne.
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https://curia.europa.eu/juris/documents.jsf?num=C-674/23
http://ec.europa.eu/avservices/ebs/schedule.cfm?page=1
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